OSTERAKERS KOMMUN
Revisorerna

Kommunstyrelsen
Kommunfullméktige (for kinnedom)

Graunskning av kommunens planberedskap

Vi har 1atit genomfora en granskning av kommunens planberedskap. Granskningen
visar att Osterdkers kommuns planel ing av framtida planbeledskap i hmvudsak dr
tillfredsstillande. Granskningen visar att:

o det finns relevanta och uppfoliningsbara mal och riktlinjer som har en
tydlig utglngspunki i kommunens befolknings- och
bostadsforsdrjningsprognoser samt den regionala kontexten

e kommunen har beslntade detaljplaner som #r i linje med kornmunens
intentioner enligt bostadsforstrjningsprogrammet

e det finns en tydlig koppling mellan den tinkta befolkningsutvecklingen
och planeringen av kommunikationer

o att behovet av nya skolor och dess lokalisering har beaktats

e att kommunen prioriterar planarbetet vid foretagsetableringar och att
kommunen arbetar aktivt fér ett gott samarbete med fretag i samband med
etableringar

e att det i huvudsak finns system och rutiner for framtagande av detaljplaner
som fungerar pa ett indamalsenligt sétt

»  att infernkontrollplanen saknar dokumenterade kontrollmoment som
sakerstiller att riktlinjer och rutiner for framtagande av detaljplaner
efterlevs

Mot bakgrund av granskningen foreslar vi att Kommunstyrelsen kompletterar den
interna kontrollplanen med:

o uppfoljning av mal fr kommunens planberedskap/planeringsberedskap for
att skapa biitfre planeringsforutsittningar for att mdta kommunens
befolkningstillviixt.

e olika typer av produktivitets- och effektivitetsmatt exempelvis rutiner for
att forebygpa fel och att flja upp att verksamheten ér dndamélsenlig,
effektiv och foljer lagar och regler.

Vi dverséinder granskningen till Kommunstyrelsen, och emotser eit svar senast den
30 mars med en redovisning av tgirder med avseende pd de rekommendationer
som ovan ldmnats,

Far Osterikers kommuns revisorer, 2016-12-06

Bengt Olj

Ordfrande i kommunrevisionen
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Granskning av kommunens planberedskap

1. Sammanfatining

PwC har p4 uppdrag av Osterakers kommuns fortroendevalda revisorer granskat
kommunens planberedskap. Granskningen besvarar féljande revisionsfraga:

Finns en tillfredsstillande planering av framtida exploateringsverk-
samhet samt planberedskap som har sin utgangspunkt i uppsatta mal
Jor befolkningsutveckling mm och som dr kopplad till langsiktig finan-
siell analys?

Efter genomford granskning bedémer PwC att Osterakers kommuns planering av

framtida planberedskap i huvudsak ar tillfredsstillande. Bedomningen baseras pa
foljande kontrollmél/kontrollfragor:

Kontrollmal/kontrollfraga Kommentar

= Vilka interna mdl och riktlinjer Kontrollmél: Uppfyllt:
finns framtagna for att uppnd de Vi bedomer att det finns relevanta och uppf6lj-
dvergripande mdlsdttningarna? ningsbara mal och riktlinjer som har en tydlig

utgdngspunkt i kommunens befolknings- och
bostadsforsorjningsprognoser samt den regionala

kontexten.
*  Hur mdnga potentiella bostdder
Jinnsifardiga och aktuella detalj-  gontrollmal uppfyllt:
planer? Vi bedomer att kommunen har en god planbered-
= Hur mdnga potentiella bostéider skap. Vi bedomer att kommunen har beslutade

detaljplaner som ir i linje med kommunens in-

finns i detaljplaner som kommunen X . I
tentioner enligt bostadsférsérjningsprogrammet.

arbetar med?

* Hur foljs balansen mellan beslu-
tade planuppdrag och antagna de-
taljplaner upp?

Kontrollmal uppfyllt:

. I . .
dlnns“dit erll) tydlllig k ey I?; .e Lt Vi bedomer att det finns en tydlig koppling mellan
en tdnkta befolkningsutvecklingen den tankta befolkningsutvecklingen och plane-

och planeringen av kommunikat- ringen av kommunikationer.
ioner (trafiklosningar inkl. kollek-
tivtrafik)?

Kontrollmal uppfyllt:

Vi bedomer av behovet av nya skolor och dess
lokalisering har beaktats. I sammanhanget dr det
viktigt att betona det stora virdet av intra kom-
munal samverkan i tidiga skeden och samplane-
ring for att tillgodose skolforvaltningens behov.

*  Har behovet av nya skolor och dess
lokalisering beaktats?
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Granskning av kommunens planberedskap

Hur bedrivs planarbetet vid fore-
tagsetableringar?

Hur lang tid tar det i genomsnitt
for ett foretag att fa tillgang till
mark efter det att foretaget har
anmdlt behov till kommunen?

Fungerar system och rutiner for
framtagande av detaljplaner pa ett
andamadlsenligt sdtt?

Efterlevs riktlinjer och rutiner for
Jframtagande av detaljplaner?

Rekommendationer
Efter genomford granskning rekommenderar vi kommunstyrelsen att beakta f6l-
jande rekommendationer:

Kontrollmal uppfyllt:
Vi bedomer att kommunen prioriterar planarbetet

vid foretagsetableringar och att kommunen arbe-
tar aktivt for ett gott samarbete med foretag i
samband med etableringar.

Kontrollmal delvis uppfylit.

I huvudsak bedéms system och rutiner for fram-
tagande av detaljplaner fungera pé ett andamals-
enligt satt.

Granskningen har visat att internkontrollplanen
saknar dokumenterade kontrollmoment som si-
kerstiller att riktlinjer och rutiner for fram-
tagande av detaljplaner efterlevs. Vi anser att
kommunstyrelsens internkontrollplan blir tydli-
gare och ger tydligare styrning om den komplette-
ras med kontrollmoment kopplat till olika typer av
produktivitet och effektivitetsmatt.

o Vi foreslar att kommunstyrelsen kompletterar den interna kontrollpla-

nen med:

- uppfoljning av mél for kommunens planberedskap/planeringsberedskap
for att skapa battre planeringsforutsattningar for att méta kommunens

befolkningstillvaxt.

- olika typer av produktivitet och effektivitetsmatt exempelvis rutiner for
att forebygga fel och att folja upp att verksamheten dr andamaélsenlig, ef-
fektiv och foljer lagar och regler.
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Granskning av kommunens planberedskap

2, Inledning

2.1. Bakgrund

Kommunerna har en viktig roll nar det giller att 6ka bostadsbyggandet. Det ar bl.a.
kommunerna som tar fram detaljplaner som anger hur omraden ska bebyggas. Ska
det byggas fler bostider behover kommunernas beredskap med planer vara god.
Osterikers kommun arbetar med att ta fram en ny éversiktsplan.

Den o6vergripande inriktningen for 6versiktsplanarbetet dr bl.a. ”Vi har en befolk-
ning pa 70 000 — 75 000 invéanare ar 2040. Skolor, vard, omsorg, bostader, arbets-
platser, kultur och fritid utvecklas i takt med befolkningstillvaxten. Har valkomnas
foretag att etablera sig och det finns ett engagemang for att utveckla det lokala na-
ringslivet.”

Kommunen kommer fortsatt att vara en expansiv del av Stockholmsregionen med
en befolkningsutveckling 6ver genomsnittet. Det innebér att det behover planeras
for ny bebyggelse. Just nu koncentreras nya projekt och ny bebyggelse till Akersber-
gas titort. Osterikers kommun deltar iven i de s.k. Sverigeforhandlingarna och ser
stor nytta av en forlangning av Roslagsbanan in till Stockholms city. Kommunen ar
aktiv i arbetet med att ta fram en ny Regional utvecklingsplan for Stockholmsreg-
ionen (RUFS 2050). Mot denna bakgrund har revisorerna beslutat om att genom-
fora en granskning kring planverksamheten.

2.2, Revisionsfragan

Den overgripande revisionella fragan ar

Finns en tillfredsstdllande planering av framtida exploateringsverk-
samhet samt planberedskap som har sin utgangspunkt i uppsatta mal
Jor befolkningsutveckling mm och som dr kopplad till langsiktig finan-
siell analys?

2.3. Kontrollmal/kontrollfragor

For besvarandet av revisionsfragan har féljande kontrollmal/kontrollfragor formu-
lerats:

¢ Vilka interna mél och riktlinjer finns framtagna for att uppna de 6vergri-
pande malsattningarna?

e Hur manga potentiella bostdder finns i firdiga och aktuella detaljplaner?

e Hur manga potentiella bostdder finns i detaljplaner som kommunen arbetar
med?
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Granskning av kommunens planberedskap

2.4.

Finns det en tydlig koppling mellan den tankta befolkningsutvecklingen och
planeringen av kommunikationer (trafiklosningar inkl. kollektivtrafik)?

Har behovet av nya skolor och dess lokalisering beaktats?
Hur bedrivs planarbetet vid foretagsetableringar?

Hur lang tid tar det i genomsnitt for ett foretag att fa tillgang till mark efter
det att foretaget har anmalt behov till kommunen?

Hur f6]js balansen mellan beslutade planuppdrag och antagna detaljplaner
upp?

Fungerar system och rutiner for framtagande av detaljplaner pa ett anda-
malsenligt satt?

Efterlevs riktlinjer och rutiner fér framtagande av detaljplaner?

Metod

Dokumentationsgenomgang av riktlinjer, rutiner och processbeskrivningar. Inter-
vjuer har inom ramen for granskningen skett med kommunens exploateringschef
och strategiska planeringschef.
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Granskning av kommunens planberedskap

3. Kommunernas bostadsforsor;)-
ningsansvar

Lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar (lag 2000: 1383)
Varje kommun ska anta riktlinjer for att planera for bostadsforsorjningen i kom-
munen. Syftet ar att skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda bo-
stader och att fraimja att andamalsenliga atgarder for bostadsforsorjningen forbe-
reds och genomfors. Riktlinjerna for bostadsforsorjningen ska i sin tur utgora un-
derlag for planlaggning enligt plan- och bygglagen (PBL) nar det giller det allminna
intresset bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet.

Kommunen ska samrada med andra kommuner som berors av planeringen och ge
lansstyrelsen, aktoren med ansvar for regionalt tillvixtarbete i lanet och andra reg-
ionala organ tillfille att yttra sig. Riktlinjer for bostadsforsorjningen ska antas av
kommunfullmiktige varje mandatperiod. Om forutsattningarna forandras ska nya
riktlinjer upprattas och an-tas av kommunfullmiktige. Kommunens riktlinjer for
bostadsforsorjningen ska minst innehélla f6ljande uppgifter:

¢ kommunens mal for bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet
e kommunens planerade insatser for att nd uppsatta mél

e hur kommunen har tagit hansyn till relevanta nationella och regionala mal,
planer och program som ar av betydelse for bostadsforsorjningen.

Uppgifterna ska sdrskilt grundas pa en analys av

¢ den demografiska utvecklingen,

e efterfragan pa bostider,

e bostadsbehovet for sirskilda grupper,
e marknadsforutsattningarna.

Kommunen ska ocksé anordna bostadsférmedling om det beh6vs med héansyn till
situationen pa bostadsmarknaden. Detta kan ske tillsammans med grannkommu-
nerna. Det ar tillatet att ta betalt av bostadssokande som far ny lagenhet genom
formedlingen. Det dr dven tilldtet att ta ut en koavgift, forutsatt att lagenheterna
formedlas i turordning efter kotid.

Regeringen kan begira in underlag om kommunernas arbete med bostadsforsor;j-
ning. Denna mgjlighet har nyttjats en gang, nar kommunerna i Stockholms 14n 2011
fick i upp-drag att redovisa hur de arbetade med bostadsforsorjningen i kommunen.
Kommunernas ansvar enligt bostadsforsorjningslagen medfor inte att en enskild
person har ratt att kriava en bostad.

Begreppet exploatering innebar en forandring eller foradling av markanvandning.
Exploatering avser atgéarder for att anskaffa och bearbeta exempelvis bostider, affa-
rer, kontor eller industrier. I exploateringsverksamheten ingér dven att bygga gator,
anlagga gronomraden med mera.
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Granskning av kommunens planberedskap

Oversiktsplan och fordjupad éversiktsplan

Oversiktsplanen dr kommunens langsiktiga verktyg for att visa hur kommunen i
stora drag vill att mark och vatten ska anvandas och bebyggelsen ska utvecklas. Med
oversiktsplanen anges inriktningen for den langsiktiga utvecklingen mot béttre
miljo, enklare vardagsliv for medborgarna och en attraktivare kommun. Med stod
av planen kan mer eller mindre oplanerade och oforutsedda forandringsansprak
styras i onskad riktning.

Oversiktsplanen ska vara begriplig och 6verskadlig. Konsekvenserna av den ska
kunna utldsas och det bor tydligt framga vad som dr kommunfullmaktiges stall-
ningstaganden och vad som ar underlag. En oversiktsplan kan fordjupas dar kom-
munen kan fortydliga frigor som var kommunen ska bygga, var nya véagar ska dras
fram, var och hur kommunen ska skydda och utveckla intressanta omréaden, var
kommunen behover reservomraden for framtiden och hur stadsbygden pa lang sikt
ska utvecklas.

Detaljplanen

Kommunen kan anvianda en detaljplan for att préva om ett omrade ar lampligt for
bland annat bebyggelse. Det giller till exempel bade nér det ska byggas nytt och nar
bebyggelse ska forandras eller bevaras. Detaljplanen ar en planform som framst
anvands inom de tatbebyggda delarna av kommunen. I planen ges rattigheter och
skyldigheter betriaffande mark- och vattenanviandningen for savil, enskilda och f6-
retag som kommunen och staten.

Detaljplanen reglerar rattigheter och skyldigheter, inte bara mellan markagarna och
samhillet utan ockséd markigarna emellan. Planen ar bindande vid prévning av lov.
Detaljplanens bestimmelser reglerar vad som ska vara park och gata, vilken mark
som far bebyggas, hur hoga husen far vara etc. Detaljplanen ar juridiskt bindande.
Detaljplanen ges alltid en genomforandetid som kan variera mellan fem och femton
ar. Efter genomforandetidens utgang kan planen fortsatta att géalla. Om planen dnd-
ras eller upphéavs kan det goras utan hansyn till tidigare byggratter och fastighetsa-
garna kan inte fa skadestand.

Riktlinjer for markanvisningar (lag 2014:899)

Om kommunen ager mark kan kommunen sluta avtal med en byggherre om att
overlata marken genom en sa kallad markanvisning, det vill saga en 6verenskom-
melse mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren ensamrétt att un-
der en begriansad tid och under givna villkor férhandla med kommunen om 6verla-
telse eller upplételse av ett visst kommunigt markomrade for bebyggande. Markan-
visningen utgor ofta ett inledande skede i plan- och byggprocessen och har darfor
stor betydelse for vilka projekt som realiseras.

Enligt lagen om riktlinjer for kommunala markanvisningar ska en kommun anta
riktlinjer for markanvisning. Riktlinjerna ska innehalla

e kommunens utgdngspunkter och mal for 6verlatelser eller upplételser av
markomraden for bebyggande,

e handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor for markanvisningar prin-
ciper for markprissittning.
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Granskning av kommunens planberedskap

En kommun som inte genomf6r nagra markanvisningar ar inte skyldig att anta sad-
ana riktlinjer.

Planberedskap

Begreppet planberedskap har anvints sedan 1960-talet och avsag d& den beredskap
kommunen hade i form av fardiga detaljplaner som vintade pa att kunna genomfo-
ras av kommunen sjilv enligt en budgeterad plan med statlig delfinansiering. Man
talade om planer i byralddan och det betydde att man var produktionsberedd for de
niarmaste aren. Eftersom verkligheten ser helt annorlunda ut i dag har begreppet till
stor del forlorat sin betydelse och manga kommuner arbetar i dag med planbered-
skap i en mycket bredare och mer strategisk innebord och da ar det mer logiskt och
dndamalsenligt att idag att tala om planeringsberedskap istéllet f6r planberedskap.1

" Rapport 2012:10, Regeringsuppdrag, Boverket
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Granskning av kommunens planberedskap

4. Organisation och statistik

4.1. Organisation

I Osterdkers kommun 4r det Kommunstyrelsen som ansvarar for den fysiska plane-
ringen genom att ge i uppdrag till samhallsbyggnadsforvaltningen. Samhallsbygg-
nadsforvaltningen ansvarar for att planera, bygga och skota om det fysiska sam-
hillet. Det innebar att de bland annat vardar naturen, planerar nya bostadsomraden
samt skoter om kommunens vagar, parker och badplatser. Samhallsbyggnadsfor-
valtningen arbetar pa uppdrag av tre politiska nimnder, Byggnadsnamnden, Milj6-
och hilsoskyddsnamnden och Kommunstyrelsen. Forvaltningens arbete leds av
samhaillsbyggnadschefen.

I samhaéllsbyggnadsforvaltningen ingar plan- och exploateringsenheterna (planen-
het, exploateringsenhet och strategisk planering), bygglovsenheten, vig- och trafik-
enheten samt miljo- och héalsoskyddsenheten.

Plan- och exploateringsenheternas verksamheter sorterar direkt under Kommun-
styrelsens ansvarsomrade. Enligt Osterdkers kommuns reglemente for Kommunsty-
relsen, § 2 och § 7, anges att kommunstyrelsen bl. a ansvarar for:

» Mark- och bostadspolitiken och att en tillfredsstdllande markberedskap
upprdtthalls samt att bostadsforsorjningen och samhdllsbyggandet fram-
jas

» Att vara planerande och verkstdllande organ for mark- och exploaterings-
verksamheten inklusive forvaltning och forddling av markreserven

I delegeringen fran Kommunfullméktige ingér dven, bland annat, att godkianna pro-
gram for detaljplaner och planeringsavtal for reglering av plangenomforande.

4.1.1. Armada Fastighets AB

Armada Fastighets AB Ags av Osterakers Kommun och #r dess fastighetskoncern.
Enligt bolagets dgardirektiv ska de ta fram 500 hyresratter till 2019. I koncernens
arsredovisning for 2015 gar att lasa att undersokning pagar for hur detta ska uppnas
till god kvalité och bra pris.

4.2. Nyckeltal och statistik

Vad som kan utlésas av statistik fran Statistiska centralbyran SCB har foljande la-
genheter och sméahus fardigstillts i Osterakers kommun respektive grannkommu-
nerna under 2015:

Kommun Ligenheter 2015 Smahus 2015
Osteriker 303 118

Vallentuna 0 172

Taby 136 61
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Granskning av kommunens planberedskap

Sett 6ver en period pa elva ar minskade, enligt statistiken fran SCB, antalet fardig-
stillda ligenheter i nybyggda flerbostadshus i Osterakers kommun mellan 2007 och
2011 medan trenden sedan 2013 ar 6kande. Jamfort med angransande kommuner
har Téby haft en 6kande trend sedan 2008 medan Vallentuna, frdn 2008, har be-
funnit sig i en sjunkande trend.

Fardigstallda lagenheter i nybyggda flerbostadshus 2005-2015
350

300
250 /
200

150
100
50

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

e Osteraker Téby emmmmV/allentuna

Folkékning och bostadstillskott i Osterikers kommun

Folkmidngd vid utgangen av december manad = 40495 41180 42130

Folkdkning under aret 226 685 950

Fardigstallda lagenheter 64 263 421

Kalla: Statistiska centralbyrén SCB.
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5. Iakttagelser och bedomningar

5.1. Interna mal och riktlinjer

Kontrollfragor:

o Vilka interna mél och riktlinjer finns framtagna for att uppna de 6vergripande mél-
sattningarna?

5.1.1. Iakttagelser

Osterdkers Kommun har en bostadsforsérjningsplan for dren 2016-2025, som blev
antagen av Fullmaktige i oktober 2016. I bostadsforsorjningsplanen anges mal och
riktlinjer for bostadsforsorjningen. Planen utgér fran gillande 6versiktsplan fran
2006, som beslutades om aktualitet under 2014. En ny 6versiktsplan ar for niarva-
rande under utveckling.

I bostadsforsorjningsplanen hanvisas, bland annat, till en befolkningsprognos, i
vilken befolkningsokningen prognostiseras till ca 800 personer i snitt per ar mellan
2015-2024. De dldersgrupper som vantas 0ka mest enligt prognosen ar 65-79 ar
samt 80 ar och dldre. Befolkningen forvantas uppga till ca 50 000 ar 2024. Ytterli-
gare befolkningsprognos for Osteraker finns i den regionala utvecklingsplanen for
Stockholmsregionen (RUFS) 2010. I dokumentet prognostiseras befolkningen
uppga till 41 000-47 000 ar 2030, men i och med den starka befolkningstillvaxten
har detta behovt revideras upp.

Kommunen har som mal att planera for att det byggs (fardigstills) minst 300 nya
bostéder per ar, vilket i sin tur ska bidra till att uppfylla malet om 70 000-75 000
invanare ar 2040. I riktlinjer for bostadsforsorjning anges foljande:

¢ Bostadsforsorjningen sker i enlighet med nationella, regionala och kommu-
nala mal for bostadsbyggande och riktlinjer for bebyggelseutveckling.

e Alla kommuninvénare, nuvarande och kommande invanare, ska kunna leva
under goda och trygga forhallanden utifran sina behov och barnens bista
ska alltid beaktas.

¢ Genom planlaggning och utbyggnad av bl.a. allméant vatten och avlopp moj-
liggors en utveckling av nya bebyggelseomraden samt férnyelseomraden.

e Bostadsutvecklingen

- skeri enlighet med kommunala strategiska planer sa som 6versiktsplan
och VA-planen,

- ar hallbar ur ett miljomassigt, ekologiskt, ekonomiskt och socialt per-
spektiv,
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- moter behov och efterfragan hos olika grupper sa som unga, dldre, nyan-
landa och personer med funktionsnedsattning,

- bidrar till en variation av bostader avseende storlek, utforande och lage,
samt med en estetiskt god utformning.

I bostadsforsorjningsplanen namns att fokus ar pa fortatning av bebyggelseomra-
den, utbyggnad av kommunens centralare delar samt en bred variation av bostads-
typer. Detta uppges kunna ge en positiv effekt for mojligheterna for utbyggnad av
spartrafiken. For Osterakers kommun skulle en utbyggnad av Roslagsbanan till
Stockholm City innebara storst nytta. Vilket kommunen, tillsammans med 6vriga
kommuner i Stockholm Nordost, arbetar for genom att bland annat delta i Sverige-
forhandlingen. I Sverigeforhandlingens uppdrag ingar att 6ka bostadsbyggandet
och forbattra kollektivtrafiken i Stockholm, Goteborg och Malmo.

RUFS 2010 beskriver dven det regionala behovet av bostader. Enligt bedomningar-
na vintas behovet av bostdder i Osteriker vara mellan 3 000-7 000 bostider till
2030, vilket ger ett arligt tillskott av 150-350 bostader. Enligt uppgifter har dessa
bedomningar har darefter reviderats till att bostadsbyggandet behover ligga i det
hogre spannet.

Enligt Osterakers kommuns bostadsbyggnadsprognos 2016-2025 bedéms det &rliga
tillskottet i snitt vara ca 520 fardigstillda bostéder per ar, vilket uppfyller malen i
RUFS 2010. Tabellen i kapitel 3.2 visar att tillskottet av fardigstallda bostader for
2015 var 421 stycken.

Forutom att Osterakers kommun foljer méal enligt RUFS arbetar de dven enligt Vis-
ion Stockholm Nordost (STONO) 2010-2040. STONO ar ett natverk bestdende av
kommunerna Danderyd, Norrtilje, Tiby, Vallentuna, Vaxholm och Osterdker. Vis-
ionen ange att kommunerna gemensamt arbetar for att vidareutveckla goda och
varierande miljoer tillgingliga med kollektivtrafik i hela Nordostsektorn. For Os-
terakers kommun innebar det, bland annat, att utveckla nya stadsmassiga bostads-
miljoer i goda kollektivtrafiklagen kring Roslagsbanan.

Likt tidigare nimnt producerade Osterikers kommun 421 st bostider under 2015,
vilket gor att de uppfyllt sina egna mal i bostadsforsorjningsplanen, samt malen i

RUFS 2010. Enligt uppgift kommer de dven att uppna mélen for 2016, vilket visar
att kommunens arbetstempo ar tillfredsstéllande for att uppna de uppsatta mélen.

5.1.2. Bedomning

Vi bedomer att det finns relevanta och uppfoljningsbara mal och riktlinjer som har
en tydlig utgdngspunkt i kommunens befolknings- och bostadsférsorjningsprogno-
ser samt den regionala kontexten.
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5.2. System och rutiner for framtagande av de-
taljplaner

Kontrollfragor:

o Fungerar system och rutiner for framtagande av detaljplaner pa ett dnda-
malsenligt sctt?

o Efterlevs riktlinjer och rutiner for framtagande av detaljplaner?

Osterékers kommun har en planbeskedsgrupp for att hantera planforfragningar.
Gruppen bestar av ansvariga for planering och exploatering samt bygglov. Dessa
traffas varannan vecka och dar hanteras forfragningar och bedoms om &tgirden ar
olamplig att genomfora, ska hanteras med planbesked eller som planuppdrag. For
att fa en forfragan politiskt provad kriavs ansékan om planbesked, en rattighet som
fastighetsiagare/exploatorer har.

Planbeskedsgruppen ser aven till att drendet skickas till ratt person och tilldelar
resurser. Den strategiska planeringschefen ansvarar for att bl.a. samordna inkomna
forfragningar. Vid inkommen ansékan om planbesked ansvarar planchefen for att
utse handlaggare.

Nir kommunen blir kontaktad av byggherrar som vill kopa mark hanteras det i ett
forsta skede i planbeskedgruppen for intern avstamning samt for att sikra att fra-
gan hamnar hos korrekt person. Det framgar av intervjuer att generellt sett samlas
kontaktuppgifter fran dessa intressenter for att sedan kontaktas vid eventuellt mar-
kanvisningsprojekt, nar forfragningar avser kommunala fastigheter, i och med att
kommunen ager relativt lite mark.

5.2.1. Planbesked

Hur uppféljningen sedan gors ter sig olika beroende pa hur drendet ska hanteras.
Vid ett planbesked ges den sokande information om planhandlaggare, vad kostna-
den blir for planbeskedet och nar beslut ar att vanta. Vidare i planbeskedsprocessen
gor handlaggaren en analys av omradet, samt upprattar en checklista och stimmer
av med berdrda inom organisationen. Arendet tas sedan upp i planbeskedsgruppen
for avstimning kring beslutsforslag.

Darefter ssmmanstiller handlaggaren innehéllet i checklistan och eventuella syn-
punkter frin berorda i ett stillningstagande och ett tjinsteutldtande. Arendet an-
mals med handlingar till Planeringsarbetsutskottet (Plan-AU) for politiskt beslut.
Sedan informerar handlaggaren den sokande och berérda inom kommunen om
beslutet. Den sokande informeras aven gillande kommande handlaggning av dren-
det. Uppgifterna om beslutet samt avgiften fors sedan in i en lista med inkommande
och kommande planférfragningar. Planbeskedet kan anviandas som underlag till
projektplan, forstudie och behovsbedomning.
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5.2.2. Planuppdrag

Om arendet beslutas att direkt hanteras som planuppdrag upprattas en projektplan
i enlighet med kommunens projektmodell nar beslut om planuppdrag har tagits.
Ansvarig planhandlaggare anmaéler sedan planuppdraget till Kommunstyrelsen.
Efterfoljande steg ar att i samrad mellan kommunen och exploatéren anmals dren-
det for uppdrag, till exempel tidsplan for projektet.

5.2.3. Internkontrollplan

Kommunen arbetar for ndrvarande med en ny interkontrollplan for att stimma av
riktlinjer och rutiner. For tillfallet har man formulerade mal for budget och utveckl-
ingsplan samt resultatmal som stims av. De stimmer dven av, till exempel, antal
bostider i detaljplan och antal planbesked.

5.2.4. Bedomning

God planberedskap handlar inte bara om att kommunen ska ha fardiga planer for
bostadsbebyggelse. Det handlar ocksa om ett strategiskt tankande i frdga om att
formulera mal och prioriteringar av resurser vid behov med en héallbar 6versiktlig
planering som bas. Kommunen arbetar for narvarande med att ta fram en ny over-
siktsplan. For att bostadsbyggandet ska kunna genomforas i jamn takt och for att
gora det mojligt for byggherrar att planera ett jamnt resursutnyttjande behover
kommunen ha beredskap i form av aktuell 6versiktsplan och andra riktlinjer och en
beredskap i form av en vilfungerande intern plan- och bygglovsprocess. Utifran
gjorda intervjuer kan vi konstatera att det upplevs att system och rutiner for fram-
tagande av detaljplaner fungera pa ett iandamalsenligt satt.

Granskningen har dock visat att Kommunstyrelsens internkontrollplan saknar do-
kumenterade kontrollmoment som siakerstaller att riktlinjer och rutiner for framta-
gande av detaljplaner efterlevs. Vi anser att kommunstyrelsens internkontrollplan
blir tydligare och ger tydligare styrning om den kompletteras med kontrollmoment
kopplat till olika typer av produktivitet och effektivitetsmatt exempelvis

- rutiner for att forebygga fel och att f6lja upp att verksamheten ar dnda-
malsenlig, effektiv och foljer lagar och regler.

- Personalresurs och behov av framtida kompetensforsorjning.

- Att oversiktsplanens rekommendationer f6ljs/avvikelseanalys analys av
behov av fordjupade oversiktsplaner.

- Foljsamhet av riktlinjer och beslut vad galler detaljplaneprocessen
- Prioritering och styrning av planuppdrag.

- Att detaljplaner foljer planerade tidplaner.

- Hur bygglovsbeslut foljer detaljplanens bestimmelser.

- Att den formella planhanteringen ar likformig (likstéllighetsprincipen)
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5.3. Koppling mellan befolkningsutvecklingen
och infrastruktur

Kontrollfraga:

o Finns det en tydlig koppling mellan den tdnkta befolkningsutvecklingen och
planeringen av kommunikationer (trafiklosningar inkl. kollektivtrafik)?

Likt tidigare nimnt deltar Osterakers kommun tillsammans med 6vriga kommuner
i Stockholm Nordost i Sverigeforhandlingen, diar de bland annat arbetar for en ut-
veckling av Roslagsbanan till Stockholm City. Osterakers kommun anger i sin bo-
stadsforsorjningsplan att de fokuserar pa fortatning av bebyggelseomraden och ut-
byggnad av kommunens centralare delar, vilket kan bidra till 6kade mdjligheter for
utbyggnad av spartrafiken. En stor del av bostdderna planeras tillkomma ldngs Ro-
slagbanans stationer.

I bostadsforsorjningsplanen namns aven att kommunens fortsatta tillvaxt kraver
investeringar i, bland annat, kollektivtrafik och vagnat, eftersom detta ar av stor
betydelse for bostadsbyggandet.

I Osterdkers kommuns 6versiktsplan framgar att kommunen ska utveckla en hel-
hetssyn pa transportsystemet samt genom kollektivtrafik och cykelvignit erbjuda
attraktiva alternativ till bilen. Kommunens kommunikationer ska ha hog tillgang-
lighet, vara tidseffektiv och fylla medborgarnas behov. Gillande kollektivtrafiken
namns att den har stor betydelse for kommunens expansion, diar Roslagsbanan ut-
gor stommen, men dven busstrafiken uppges behova utvecklas.

I vara intervjuer uppges att Osterakers kommun ska vara tydligare i kommande
oversiktsplan med riktlinjer kring utveckling i stationsnara lagen. De forsoker aven
beakta det som sags i RUFS och STONO gallande att bostader ska byggas i narhet av
service och kollektivtrafik.

Vad giller planer som inte gar att genomfora p.g.a. att det saknas relevant statlig
infrastruktur, s har kommunen inte kunnat ange en siffra, men atgiarder langs med
276:an, bl.a. i centrala delar och Gsterut ar av stor betydelse for att byggande Oster
om Akersberga ska kunna ske. Dock uppger kommunen att det finns iven andra
faktorer och prioriteringar som paverka att kommunen nu i stor utstrackning har
fokus pa projekt i centrala Akersberga stad och visterut (bl.a. nirhet kollektivtrafik
och service).

5.3.1. Bedomning

Planberedskap racker inte for att bostadsprojekt ska startas, satsningar pa infra-
struktur och framforallt kollektivtrafik kan locka investerare och starta processen.
Det ar ocksa viktigt att kommunen kontinuerligt effektiviserar sina planerings- och
beslutsprocesser.
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Vi anser att det ar rimligt att kommunen trycker pa sambandet mellan ett 6kat bo-
stadsbyggande och transportinfrastruktursatsningar, utveckling i stationsnira lagen
och i synnerhet sparsatsningar i arbetet med den nya 6versiktsplanen. Tillginglig-
heten till infrastruktur och kollektivtrafik hanger ihop med markens marknads-
varde och ar kanske den viktigaste fragan for att kunna 6ka bostadsbyggandet.

Vi bedomer att det finns goda forutsiattningar att realisera byggandet av bostader i
stationsnéra lagen, i och med att kommunen arbetar aktivt for att 6kat bostadsbyg-
gande genom tydliga mal for ett 6kat bostadsbyggande och den regionala samver-
kan inom STONO. Det ar viktigt att nimna i sammanhanget att i arbetet med fram-
tagandet av den nya oversiktsplanen ar det centralt att behovet av samverkan mel-
lan forvaltningar och ndimnder med olika sakkunskaper lyfts och beskrivs.

5.4. Skolor och dess lokalisering i samband med
bostadsbyggandet

Kontrollfraga:

o Har behovet av nya skolor och dess lokalisering beaktats?

I bostadsforsorjningsplanen framgar att bostadsbyggandet kraver att fortsatta inve-
steringar gors i skolor. Detta ar nagot som ocksé tas upp i oversiktsplanen fran
2006. Vidare namns dir att mark maste reserveras for skolor och forskolor i omra-
den dir kommunen planerar att fortdta. Denna langsiktiga planering maste ske till-
sammans med planering inom 6vriga omraden sa som kollektivtrafik, gang- och
cykelviagar, samt idrottsanldggningar.

Under véra intervjuer framgar det att planeringen av nya skolor inte har fungerat
andamalsenligt tidigare eftersom fastigheterna lades helt pa marknaden. Det har,
till exempel, funnits vissa tomter for forskolor som har avstannat och inte utveck-
lats. I vara intervjuer nimns att Osterakers kommun nu har tagit fram en 6vergri-
pande plan for utbyggnad av nya férskolor och skolor. I planen framgar att kommu-
nen i planprocessen ska dga marken, vilket gor att de kan styra 6ver processen. Dar
tydliggors dven hur méanga skolplatser som kravs om kommunen vixer med ett visst
antal personer. Planen ir framtagen av samhéllsbyggnadsforvaltningen och skolfor-
valtningen och ar beslutad i Skolndmnden.

5.4.1. Bedomning

Vi bedomer av behovet av nya skolor och dess lokalisering har beaktats. I samman-
hanget ar det viktigt att betona viardet av intrakommunal samverkan i tidiga skeden
och samplanering for att tillgodose skolforvaltningens behov. Vi vill ocksé framhalla
vikten av en tydlig central funktion i kommunen som kan fatta strategiska beslut
nar det foreligger mélkonflikter mellan facknamnder.
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5.5. Potentiella bostader i pagaende samt far-
diga detaljplaner- samt balans mellan beslu-
tade och antagna detaljplaner

Kontrollfragor:
o Hur mdnga potentiella bostdader finns i fardiga och aktuella detaljplaner?

o Hur mdanga potentiella bostdder finns i detaljplaner som kommunerna arbe-
tar med?

o Hur foljs balansen mellan beslutade planuppdrag och antagna detaljplaner
upp?

I bostadsmarknadsenkaten 2016 beskriver kommunen bostadsmarknadslaget att
det finns en stor efterfragan pa lagenheter (sarskilt mindre storlekar) i tatorten.
Enligt uppgifter frn de intervjuade finns foljande antal bostéader i detaljplaner hos
kommunen:

Antal
bostader
Potentiella bostider i fardiga och aktuella detaljplaner 6 921
Potentiella bostiader i fardiga och aktuella detaljplaner som 6 875
kommunen arbetar med (pagaende samt under genomfo-
rande)
Bostider i detaljplaner dir samrad genomforts men dnnu ej 2 344
antagen plan
Bostider i lagakraftvunna detaljplaner diar byggande inte 603
paborjats
Antal bostéader i detaljplaner som ér overklagade 67

I tabellen ovan innebiar "under genomforande” att det fortfarande héaller pa att pro-
jekteras eller byggas ut, till exempel, bostader eller vagar. Likt tidigare namnt har
kommunen enligt bostadsférsorjningsplanen numera ett 6kat fokus pa utveckling i
de centrala delarna. Detaljplanerna innefattar bl.a. villor, lagenheter i flerfamiljs-
hus, bostadsratter, hyresratter, handel och verksamheter. I dessa detaljplaner som
har vunnit lagakraft sedan 2013 ingar 6 921 bostader. Det ar 4 stycken detaljplaner
som har blivit 6verklagade. Tre av dessa innehéller bostader och bostadstypen ar
sméhus i alla de dessa 6verklagade detaljplaner. Den fjarde detaljplanen ar en ma-
rina2 och innehaller inga bostidder. Inga av ovanstdende detaljplaner dr upphévda.

2 Sabyvikens marina, smabatshamn utdékas med bland annat hamnkontor och hallar for
vinterférvaring och service.
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5.5.1. Balansen mellan beslutade planuppdrag och antagna de-
taljplaner

Kommunen har en lista 6ver planbesked som de arbetar efter. Det uppges ha blivit

biattre ordning med planbeskedsgruppen och listan uppdateras kontinuerligt samt

halls aktuell. Enligt uppgift finns det dock fortsatt utvecklingspotential nir det gil-

ler rutiner for hanteringar av forfragningar, listor m.m.

I kommande 6versiktsplan uppges det att kommunen kommer att jobba mer med
prioriteringar genom att hitta specifika punkter/omraden att prioritera och ut-
veckla.

Enligt intervjuer finns det en bra balans for att leverera enligt plan. For att kunna
oka tempot generellt kravs mer personalresurser i kommunens olika forvaltningar
och enheter och finansiering som motsvarar det. I och med att det i nuléget finns en
brist pa bostéader ligger de inte i fas mellan utbud och efterfragan. Daremot lagger
arbetet i planverksamheten en grund och skapar forutsattningar for att det ska
byggas bostdder som efterfragas och behovs.

En ytterligare paverkande faktor ar att det laggs stor vikt vid dialog och utveckling
som bedoms vara héllbar, vilket medfort att vissa projekt kravt mer tid och resurser.
Kommunen har haft ett antal projekt som kravt fordjupad oversiktsplan eller Gver-
siktliga planprogram, bland annat relativt ménga fornyelseomraden som inneburit
mycket dialog med de boende i omradet.

5.5.2. Bedomning

Vi bedémer att kommunen har en férhallandevis god planberedskap. Har vill vi
dock fortydliga att granskningen inte har tagit hiansyn till statusen inom 6vriga pro-
cesser sa som bygglovshantering och om det finns bygglov kopplat till den planlagda
marken eller inte. Bygglovsprocessen ar en ny provning dar sakagare kan o6verklaga
beslut vilket gor att marken forst ar byggbar nar ett sddant beslut har vunnit laga
kraft.

Vi bedomer att kommunen har beslutade detaljplaner som ar i linje med kommu-
nens intentioner enligt bostadsforsorjningsprogrammet. Det finns en vilja hos
kommunen for ett 6kat bostadsbyggande. Exempelvis anges i gallande oversiktsplan
att det bor finnas en planberedskap for totalt ca 6 000 bostdader under 30 ar mot-
svarande en produktion av ca 200 bostédder per ar inklusive fornyelseomraden. Nu-
varande prognoser overstiger de mal som anges i gillande oversiktsplan. I over-
siktsplanen anges ocksa vilka attraktiva lagen som ar mojliga att exploatera.
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5.6. Planarbete i samband med foretagsetable-
ringar

Kontrollfragor:
o Hur bedrivs planarbetet vid foretagsetableringar?

o Hur lang tid tar det i genomsnitt for ett foretag att fa tillgang till mark ef-
ter det att foretaget har anmailt behov till komimunen?

Oversiktsplanen anger hur kommunen i stora drag avser anvinda mark, vatten
samt hur bebyggelsen i stort ska utvecklas. Utéver denna finns en fordjupad over-
siktsplan och 12 6versiktliga planprogram vilka ar tillagg till 6versiktsplanen dar
man mer detaljerat anger kommunens syn, riktlinjer och strategier avseende mark-
och vattenanvindning inom ett visst geografiskt omréde, exempelvis for centralor-
ten. Den fordjupade 6versiktsplanen ar likt oversiktsplanen ett vagledande doku-
ment for den kommande planeringen men inte juridiskt bindande.

Bade oversiktsplan samt fordjupade 6versiktsplaner finns att hamta pd kommunens
hemsida for foretag att ta del av. Samtliga av de fordjupade 6versiktsplanerna ar
antagna under 2000-talet. Vidare star att nya verksamhetsomréaden héller pa att
etableras i kommunen. Det beskrivs ockséa vilka dessa omraden ar, namligen Pilstu-
getorget, Run6 Gards Norra, Rosenkilla och Brannbacken.

I vara intervjuer framgar det att intresset for foretagsmark har okat senaste aren.
Det ir i linje med Osterakers kommuns strategi som grundar sig i Osterakers vision,
visionen for Stockholm Nordost samt medlemskapet i Stockholm Business Alliance
(SBA). Det 6vergripande malet for Osterdker ir att skapa 7 000 nya arbetstillfillen,
vilket framgar i kommunens naringslivsstrategi. Inom natverket STONO ar malet
att verkar for 50 000 nya arbetstillfallen i omradet till 2040. SBA i sin tur ar ett
partnerskap mellan 53 kommuner i regionen. Partnerskapet arbetar for att attra-
hera utldndska investeringar och forbattrad naringslivsservice.

I niringslivsstrategin framgar specifika mal for foretagande inom Osterakers kom-
mun:

o Andelen foretag som ska rekommendera Osteriker som etableringsalterna-
tiv ska oka.

e Sikerstilla att det finns tillrackligt med planlagd verksamhetsmark for att
sorja for bade det existerande naringslivets behov och nya foretag som vill
etablera sig i kommunen.
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e Nairingslivets behov av lokaler och transportbehov ska sarskilt beaktas i nya
planer.

¢ Kommunens planhandlaggning ska vara snabb och effektiv.

Pa kommunens hemsida finns information till foretag som vill hitta mark, ska bygga
nytt etc. Det star att i Osteraker Aigs de flesta fastigheter och mark av privata dgare.
Vidare star att kommunen samarbetar med privata dgare for att hitta ratt plats eller
lokal for nya foretag. Det finns dven uppgifter pa foretag med mark och lokaler i
Osterdkers kommun.

Vidare ndmns det i intervjuerna att det finns ett flertal detaljplaner f6r industrin,
samt mojligheter for verksamheter att erbjudas battre lokalisering. Dar uppges det
daremot finnas ett behov av mer mark for vissa verksamheter.

Enligt uppgifter ar handlaggstiden beroende av storleken pa kopeskillingen av
mark. Delegationen till tjansteman i fraga om forsiljningar anges i kommunstyrel-
sens delegationsordning ligga pa <5 basbelopp, vilket betyder att de flesta forsalj-
ningar behéver genomga politisk beredning vilken tar minst 2 manader fran borjan
till lagakraftvunnet beslut.

5.6.1. Bedomning

Vi bedomer att kommunen prioriterar planarbetet vid foretagsetableringar och att
kommunen arbetar aktivt for ett gott samarbete med foretag i samband med etable-
ringar.

2016-12-06

Said Ashrafi Henrik Fagerlind

Projektledare Uppdragsledare

November 2016

Osterakers Kommun 19 av 19

PwC



	Missiv Granskning av planberedskap, Revisionsrapport- Granskning av kommunens planberedskap
	Granskning av kommunens planberedskap

